Zeichnerische Festsetzungen

e e v Grenze des Geltungsbereiches

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

WAI-V Allgemeines Wohngebiet (gemat § 4 BauNVQO)
Mi Mischgebiet (geméaR § 6 BauNVO)
I+D Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze

i Zahl der Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben

Bauweise, Baulinie, Baugrenze (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

o Offene Bauweise

g Geschlossene Bauweise
A Nur Einzel -und Doppelhduser zuléssig
A Nur Reihenhduser (Hausgruppen zulassig)

e s il Baulinie

]

Baugrenze

vorgeschlagene
Grundstiicksgrenze

e e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Verkehrsflachen

T Straenverkehrsfliche

i Verkehrsflachen besonderer
Bl o Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
F:W | FuRweg
| R‘f‘xi Gemeinsamer Geh-/Radweg
RS Y Straflenbegrenzungslinie

Griinflachen
Offentliche Griinfliche

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der
Natur und Landschaft

Biische (zu pflegen und zu erhalten)

i (v B&ume ( zu pflegen und zu erhalten )

Baume (Pflanzgebot) - Zu pflanzende Baume und Bische
entsprechend Pflanzliste § 9 der Festsetzungen




Sonstige Planzeichen und Darstellungen

Sichtflachen von jeglicher Bebauung und Bewuchs Uber
0,80 m Hohe freizuhalten. (§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

Umgrenzung der Flache mit besonderen baulichen
Vorkehrungen im Sinne BImSchG (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Hi Parkplatz
Ga+N Garagen / Nebengeb“éude,
vorgeschlagene Gebaudestellung
< > Hauptffirstrichtung, an den im Plan gekennzeichneten
Stellen bindend
: 4 Einfahrt zu Garagen
SD Satteldach
WD Walmdach
GRZ Grundflachenzahl als Hochstgrenze
GFZ=1,0 Geschossflachenzahl als Hochstgrenze
35°-60° Zulassige Dachneigung
O Trafostation
6.0 m Schutzstreifen im Bereich der Fernwasser-Leitungsstrasse
ARAAAAREARRRARE Schutzgebiet fiir Grund und Quellwassergewinnung
‘ ' (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
AN XX XXX Grunddienstbarkeit
| Schranke
Nutzungsschablone WA Nutzungsschablone Ml
Baugebiet Bauweise Baugebiet Bauweise
Zahl der Voligeschofle Zahl der Vollgeschofle
Gescholflachenzahl | Dachneigung GeschoRflachenzahl | Dachneigung
Dachform Hausform Dachform Hausform




Textliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Fiir das Baugebiet ,Hausackerweg® in der Stact Marktsteft gilt die
ausgearbeitete Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen im MafRstab
1:1000, die mit den nachstehenden textlichen I~estsetzungen

den Bebauungsplan bildet.

1 Art der baulichen Nutzung

Der mit WA gekennzeichnete Geltungsbereich ist ein allgemeines Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNVO.
Als unzulassig ausgeschlossen wird nach § 4 BauNVO
Abs.(3) Nr.4 die Errichtung von Gartenbaubetrieben
Nr.5 die Errichtung von Tankstellen.

Der mit Ml gekennzeichnete Geltungsbereich ist ein Mischgebiet im Sinne des
§6 BauNVO
Als unzuléssig ausgeschlossen wird nach § 6 BauNVO
Abs.(2) Nr.6 die Errichtung von Gartenbaubetrieben
Nr.7 die Errichtung von Tankstellen.



2.

Maf der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet ( nach § 4 BauNVO )
Das Maf der baulichen Nutzung fiir die zu erstellenden Gebzude wird

GRZ =0,4 festgesetzt mit der maximal zuldssigen Grundfiichenzahl von

GFZ=1,0 GRZ=0,4 und der GeschoRflichenzahl von GFZ = 1,0.

Die Bebauung ist mit Erdgeschof und ausbaufdhigem DachgeschoR
(als VollgeschoB) zulassig, Dachneigung 35-50 Grad

Nur Einzel -und Doppelhduser sind zuléssig.

WA Il Aligemeines Wohngebiet ( nach § 4 BauNVO )
Das Mal der baulichen Nutzung flr die zu erstellenden Gebaude wird

GRZ =0,4 festgesetzt mit der maximal zulassigen Grundfldchenzahl von

GFZ=1,0 GRZ = 0,4 und der GeschoRflachenzahl von GFZ = 1,0.

Die Bebauung ist mit Erdgeschof? und ausbauféhigem DachgeschoR
(als VollgeschoR) zulédssig; Dachneigung 35-50 Grad

Nur Reihenhauser sind zulassig.

WA Hll Aligemeines Wohngebiet ( nach §4 BauNVO )
Das MaR der baulichen Nutzung fiir die zu erstellenden Gebaude wird

GRZ = 0,4 festgesetzt mit der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von
GFZ=1,0 GRZ=0,4 und der GeschoRfladchenzahl von GFZ = 1,0.

Die Bebauung ist mit Erdgeschof3, Obergeschof und
ausbauféhigem DachgeschoR (als VollgeschoR) zulassig;
Dachneigung 35-50 Grad

Gemaf Plandarstellung sind Einzelhduser, Doppelh&duser oder
Reihenhauser zulassig.

M1  Mischgebiet (nach § 6 BauNVO)
Das Maf der baulichen Nutzung fiir die zu erstellenden Gebéude wird

GRZ =0,6 festgesetzt mit der maximal zuléssigen Grundflachenzahl von

GFZ=1,0 GRZ = 0,6 und der Gescholflichenzahl von GFZ = 1,0.

Die Bebauung ist mit Erdgeschoss und ausbaufahigem
DachgeschoR als Vollgeschof zuldssig; Dachneigung der
Wohngebaude 35-50 Grad

Die zulassige Dachneigung der Gebdude mit Mischnutzung
betragt 25-40 Grad

Nur Einzelh&duser sind zulassig.
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Garagen, Nebengebaude und Steliplatze

Die im Plan dargesteliten Garagen und Nebengebéude stellen
einen Bebauungsvorschlag dar.

Die Art. 6 und 7, BayBO, sowie Art. 55 und 56 BayBO sind einzuhalten und zu
beachten.

In der Bauvorlage ist der Nachweis fiir 2 Stellplatze je Wohneinheit auf dem
Grundstiick zu erbringen.

Gestaltung

a) Die Dacheindeckung der Geb&ude Ist in naturroten, nichtgldnzenden
Ziegeln vorzunehmen.



b) Faserzementplatten und Materialien wie Bitumenschindeln und
Biturnenwellplatten sind sowohl als Dacheindeckurg, wie auch als
Fassadenverkleidung untersagt

c) Zwerchgiebel sind unter folgenden Bedingungen zuléssig:
max. Breite: 3m

Mindestabstand untereinander: 1,20 m
Mindestabstand zum Ortgang : 2,0 m
Mindestabstand zum First: 25% der Dachhéhe
d) Dachgauben sind unter folgenden Bedingungen zulassig:
max. Breite insgesamt 1/3 der Firstlinge
Mindestabstand untereinander: 1,20 m
Mindestabstand zum Ortgang: 2m
Mindestabstand zum First:25% der Dachhéhe
e) Kriippelwalme werden bis max. einem Drittel der Dachhéhe zugelassen

5. Décher
Dachform: Im WA sind Sattel- oder Waimdach mit einer Dachneigung von
35-50 Grad zulassig.
Im MI sind Wohngebéaude mit einer Dachneigung von 35-50 Grad und die tbrigen
Gebaude mit 25 - 40 Grad Dachneigung zuldssig.
Die Dachiibersténde werden an der Traufe auf max. 60 cm und am Ortgang
auf max. 40 cm festgesetzt.

6. Stiitzmauern

Um die natlirliche Geléandeform zu erhalten, diirfen keine Stiitzmauern héher
als max. 0,75 m in Bezug auf das urspriingliche Gelénde errichtet werden.

7. Eingriinung
Offentiiche Griinflachen

An den im Plan ausgewiesenen Stellen (Sammelstrae, Wohnhof) ist durch
die Gemeinde ein mittelkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu
pflegen. Die Bdume entlang der Sammelstralte sind standortgebunden in
gleichmaRigen Abstanden zu pflanzen (Stammumfang mind. 16-18cm)

Die Pflanzflichen sind mit niedrigen Stréduchern oder Bodendeckern zu
begriinen.

Als Ubergang zur offenen Flur werden im Siiden (geméass Plandarstellung)
mit Bdumen und Strauchern bepflanzte Griinflichen angelegt.

Eine landschaftstypische Bepflanzung ist entsprechend Ziff. 9 - Pflanzliste
auszufihren.

Private Griinflachen

Auf den nicht {iberbauten Flachen der privaten Grundstiicke sind auf 200 gm
mind. ein hochstdmmiger Baum bodensténdiger Art, und pro 50 gm Grund-
stlicksflache ein Strauch oder ein Busch an geeigneter Stelle in Gruppen
(entsprechend Ziff. 9 - Pflanzliste anzupflanzen)

An den im Plan gekennzeichneten Stellen, im Siiden des Plangebiets, sind
die vorhandenen Biische und Straucher (in einem Streifen von ca. 5,0 m Breite)
zu pflegen und zu erhalten (siehe Begriindung).

8. Einfriedungen

An den dffentlichen Flichen max. 1,20 m hoch, einschlielich Sockel mit max.
0,50 m Héhe, ausgenommen bei Sichtdreiecken. Maschendrahtzéune sind nur
an den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen zuléssig und mit
heimischen Gehélzarten zu hinterpflanzen (siehe § 9 - Pflanzliste)



10.

1.

12.

13.

14,

15.

Pflanzliste

Fiir die Bepflanzungen der Grundstiicke werden folgende standortgerechte
Baume und Stréucher empfohlen:

a) Baume b) Straucher

Feldahorn Traubeneiche Roter Hartriegel Berberitze
Spitzahorn Salweide Haselnuf Holunder
Weillbirke Eberesche Faulbaum Rote Heckenkirsche
Walnuf Traubenkirsche Schlehe Pfaffenhiitchen
Wildkirsche Roterle Kornelkirsche Gem. Flieder
Weillbuche Obsthochstdmme  Liguster

Steinweichsel Wildapfel Kreuzdomn

Winterlinde Wildbirne WeilRdorn

Feldulme Maulbeerbaum Hundsrose

Stieleiche Rotbuche Wasserschneeball

Unzuldssige Anlagen

- Keller- und Wellblechgaragen
- provisorische Gebéude
- Boschungen steilerals 1 : 2

Gelandenivellement

Jedes Baugesuch ist mit nivellierten Gelandeschnitten zu versehen, in denen
die Anschlussmaoglichkeiten an die bestehenden bzw. geplanten
ErschlieBungsanlagen unter Beriicksichtigung der Tiefbauplanung sowie die
vorhandenen und evil. geplanten Gelandeveranderungen nachgewiesen
werden.

Hoéheneinstellung der Gebdude

Talseitig darf die Oberkante des Erdgeschossfultbodens maximal 80 cm {iber

der Oberkante der Stralle liegen - gemessen in Geb&udemitte.

Bergseitig wird die Wandhéhe von Gebéuden mit maximal 6,75 m

Uber natiirlichem Gelénde festgesetzt, gemessen in Gebdudemitte;bei

Geb&uden mit Firstrichtung senkrecht zum Hang wird die gemittelte tal- und bergseitige
Wandhdhe auf max. 6,75m festgesetzt.

ErschlleBungsmafinahmen

Béschungen fiir Aufschittungen oder Abgrabungen, die fir die Strassenflihrung
notwendig sind, werden auf den privaten Grundstiicken angelegt, und sind zu dulden.
Die Planung der ErschlieBungsstrafien, der Kanéle und der Wasserleitung erfolgt
nach Genehmigung des Bebauungsplanes.

Ein 6.0 m breiter Schutzstreifen, je 3m links u. rechts der Fernwasserleitungstrasse
ist von jeglichen Maltnahmen, die den Bestand und Betrieb der Fernleitung
geféhrden kénnten, freizuhalten.

Schalischutzmanahmen

Fir die Hauser, an denen die festgelegten Orientierungswerte der DIN 18005 durch

den StraRenverkehrsléarm der St 2271 (iberschritten werden (= alle Gebaude dstlich

der im Plan singezeichneten Umgrenzung im Sinne des BImSchG (§9 Abs.1 Nr.24
BauGB)), ist eine schallorientierte Grundrissgestaltung vorzusehen, bei der
schutzbediirftige Rdume (Wohn-, Schiaf-, Kinderzimmer) nur auf der schallabgewandten
Gebaudeseite angeordnet werden dirfen oder Schallschutzfenster mit schallgedammter
Liftungseinrichtung eingebaut werden miissen. Der Schallschutznachweis ist nach der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - zu flihren.

Immissionsschutzmalfnahmen

Von dem bestehenden landwirtschaftlichen Anwesen auf Fl. Nr. 1048 ist von der
dstlichen Seite des Tierstalles ein Radius von 77 m von jeglicher Bebauung
freizuhalten.



Festsetzung ortlicher Bauvorschriften

ErlaB nach Art. 91 Abs.2 Nr.5 und Abs.3 in Verbindung mit Art.14 BayBO in Verbindung
mit §9 Abs.4 BauGB.

Trinkwasserschutz

Das Wohngebiet ,Hausackerweg" liegt in der Trinkwasserschutzzone fiir die Brunnen
der Fernwasserversorgung Franken in Markisteft. Bei der Errichtung von Gebauden
sind zum Schutz des Trinkwassers zuséatzliche Anforderungen zu beachten:

1. Zwischen der Griindungssohle des Gebdudes und dem héchsten Grundwasserstand
muR ein Abstand von mind. 2 m eingehalten werden. Die Griindungssohle darf
deswegenen nicht unter 181,5 m G. NN liegen.

2. Die Entwasserungsleitungen sind sichtbar im Keller zu verlegen. Der Keller ist, soweit
erforderlich, (iber eine Hebeanlage zu entwassern.

3. Die Dichtheit der Entwasserungsanlagen bis zur gemeindlichen Kanalisation ist vor
Inbetriebnahme durch Druckprobe nach EN 1610 nachzuweisen und wiederkehrend
alle 5 Jahre durch geeignete Verfahren zu Giberpriifen. Dazu ist im Keller ein Putzstiick
in die Abwasserleitung einzubauen. Die Leitung kann dann vom Keller bis zum
Grundstiickskontrolischacht vollstédndig abgedriickt werden. In der Baugrube ist die
Abwasserleitung vor Verfiillung zu unterfangen z.B. durch einen gemauerten Pfosten.
Die Abwasserleitung vom Grundstiickskontrollschacht bis zur éffentlichen
Kanalisation kann bei der Druckprobe der &éffentlichen Kanalisation mit abgedrtickt
werden. Die Protokolle der Dichtheitspriifungen sind der Stadt Marktsteft vorzulegen.

4. Der Beton flir die Bodenplatte darf nur auf einer dichten Folie eingebaut werden.

5. Eine Versickerung von Dachwasser und Niederschlagswasser von &ffentlichen und
privaten Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

6. Private Regenwasserzisternen sind erwiinscht, der Notiiberlauf der Zisternen muf}
jedoch der Regenwasserkanalisation zugefiihrt werden.

7. Stellplatze, Garagenvorplatze und Grundstlickszufahrten sind mit einer dichten
Deckschicht zu versehen und an die Regenwasserkanalisation anzuschliel3en.

8. Warmepumpen in Verbindung mit Grundwassernutzung und Erdwarmesonden sind
nicht zulassig.

9. Das Verwenden von auslaugbaren Materialien (z.B. nicht vollstandig schadstoffreie
Recyclingbaustoffe) ist nicht zulassig.

10.Heizdlverbraucheranlagen sind nicht zulassig.
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